STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE |
- 6ffentlich - A.41/323/2013
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan W-14-82, 2. Anderung, fiir das Gebiet nordlich der Dietersdorfer
Stralle,

mit Teilanderung des Flachennutzungsplanes

Billigungsbeschluss

Anlagen:

1. Bebauungsplanentwurf mit textlichen Festsetzungen und Begriindung inklusiv
Umweltbericht

2. Abwéagung der vorgebrachten Anregungen zur Planung aus der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

3. Vorentwurf zur Teilanderung des Flachennutzungsplans im Bereich der Stralie Am

Leutzmannshof
Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 17.09.2013 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 27.09.2013 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem in der Anlage 2 dargestellten Abwagungsvorschlag zum Ergebnis der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird zugestimmt.

Die geringfiigige Anderung des Geltungsbereiches wird beschlossen.

Der Bebauungsplan W-14-82, 2. Anderung mit integriertem Griinordnungsplan,
bestehend aus dem Bebauungsplanentwurf und den textlichen Festsetzungen, wird
unter Hinweis auf die Begriindung (siehe Anlage 1) gebilligt.

4.  Auf Grundlage der Planung soll eine Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

5. Fur den Bereich der FI.Nr.334 und 330/9 ist mit der Stadt Schwabach ein
stadtebaulicher Vertrag abzuschlie3en, in dem die Herstellung der Erschlief3ung
geregelt ist. Dem Vertrag nach sollen die Erschliel3ungsflachen (Stichstraf3e von
Stral3e Am Leutzmannshof nach Siden fihrend) in ausgebautem Zustand an die Stadt
Schwabach kostenlos abgetreten werden

Finanzielle Auswirkungen |Ja [ X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag
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Gesamtkosten der Malihahme

davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?
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l. Zusammenfassung

Um auf die strukturellen Veranderungen, ausgel6st durch die Aufgabe einiger
landwirtschaftlichen Betriebe, ndrdlich der Dietersdorfer Stral3e, zu reagieren und die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung fur das o. g. Gebiet zu sichern, wird ein
Anderungsverfahren zum Bebauungsplan W-14-82 durchgefiihrt. Das Ziel der Planung ist,
die bebauten und unbebauten Flachen im Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes,
unter Berlcksichtigung des Charakters des Gebietes und dessen Topographie, neu zu
ordnen und die ErschlieBungsfragen zu klaren.

Eine damit verbundene Teildnderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren
durchgefunhrt.

Der Bebauungsplanentwurf wird im Auftrag des Grundstiickseigentimers der FI.Nr. 334,
durch ein externes Planungsbiiro, erstellt.

In der heutigen Sitzung wird dem Planungs- und Bauausschuss der Bebauungsplanentwurf
vorgestellt. Auf Grundlage dieser Planung soll die Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt werden.

. Sachverhalt
1. Stand des Verfahrens

In seiner Sitzung vom 24.07.2003 hat der Stadtrat den Aufstellungsbeschluss fir die

2. Anderung des Bebauungsplanes W-14-82 gefasst. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Unterrichtung der Behodrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 10.11.2012 bis 07.01.2013 statt.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen soll abschlieRend gemaf § 1 Abs. 7 BauGB
abgewogen werden. Die Stellungnahmen sind tabellarisch zusammen gestellt und mit einem
Abwéagungsvorschlag der Verwaltung versehen. An der in der Niederschrift der
Stadtratssitzung vom 30.11.2012 geschilderten Zielsetzung dieses Bebauungsplanes hat
sich durch die eingegangenen Stellungnahmen nichts geéandert.

Entsprechend der Vorschlage der Verwaltung wurde der Planentwurf Uberarbeitet und soll im
nachsten Verfahrensschritt 6ffentlich ausgelegt werden.

2. Erkenntnisse, die sich aus dem Beteiligungsverfahren im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ergaben

Wahrend der frihzeitigen Beteiligung wurden verschiedene Anregungen vorgebracht, zu
denen die Verwaltung Stellung genommen hat (siehe Anlage 2).

Es ergaben sich aus der Klarstellung und Abstimmung der getroffenen Festsetzungen mit
den Fachamtern und Behérden zahlreiche Anderungen in Planunterlagen. Insbesondere
werden die zuvor fir die friihzeitige Beteiligung formulierten Fremdkorperfestsetzungen,
Festsetzungen des aufschiebenden bedingten Baurechts sowie die Gebietsfestsetzungen
konkretisiert.

In diesem Verfahrensschritt wird der Umweltbericht und die 6kologische Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung, wie Ublich, vorgelegt.

Fremdkdorperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO auf der FI.Nr. 325, Gem. Wolkersdorf

Der landwirtschaftliche Betrieb auf FI.Nr. 325 und die umliegende Wohnbebauung existieren
nebeneinander bereits seit vielen Jahren. Die tatsachlichen sowie die geplanten Nutzungen
sind miteinander und untereinander vertraglich. Es ergeben sich jedoch stadtebauliche
Spannungen, hauptséachlich durch Geruchsemissionen, resultierend aus der Rinder- und
Schweinehaltung.

Der Bebauungsplan verfolgt die stadtebauliche Absicht, den o. g. Betrieb in seiner
zukunftigen Entwicklung so zu steuern, dass dadurch die umliegende Wohnbebauung nicht
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noch durch zusatzliche Geruchsimmissionen beeintrachtigt wird.

Die Vertraglichkeit der 0. g. Nutzungen im Gebiet soll durch die Fremdkorperfestsetzung
gemal § 1 Abs. 10 BauNVO fir die Flache FI.Nr. 325 des landwirtschaftlichen Betriebes
stadtebaulich und planungsrechtlich geregelt werden.

Unter Berlcksichtigung der Einzelanlagen, die Bestandschutz geniefRen (s. Anlage 2 der
textlichen Festsetzungen) werden folgende nahere Bestimmungen getroffen:

- Eine Erneuerung der Teilanlagen des landwirtschaftlichen Betriebs ist ausnahmsweise und
nur dann zuldssig, wenn durch die Erneuerung die Grél3e der bestehenden Anlage nicht
Uberschritten wird.

- Eine Erweiterung und Anderung der Anlage ist nur unter der Voraussetzung zulassig, dass
die Anzahl der Tiere von max. 45 Rinder und max. 45 Schweine nicht erhoht wird.

Der Bestandsplan des landwirtschaftlichen Betriebes vom 06.06.2013 bildet dabei die
Beurteilungsgrundlage.

Bei Nutzungsanderung sowie dauerhafter Aufgabe der Tierhaltung Ubernimmt diese Flache
die Eigenschaft des Mischgebietes MI.

Somit wird flr das Grundstiick FI.Nr. 325 eine Festsetzung MIL - Mischgebiet
Landwirtschaft - mit den in den textlichen Festsetzungen unter Punkt | genannten naheren
Bestimmungen vorgenommen. Bei der Nutzungséanderung Ubernimmt diese Flache die
Eigenschaft des Mischgebietes Ml gem. Punkt I, 1.2 der textlichen Festsetzungen. Den
textlichen Festsetzungen wird die gultige Betriebsbeschreibung des landwirtschaftlichen
Betriebes mit den einzelnen Anlagen beigelegt.

Aufschiebend bedingtes Baurecht gem. 8 9 Abs. 2 BauGB fiir die FI.Nr. 326 und 349

Um die Geruchsproblematik zwischen der von Norden heranriickenden geplanten
Wohnbebauung und diesem landwirtschaftlichen Betrieb zu bewaltigen, wird unter der
Anwendbarkeit des § 9 Abs.2 BauGB ein aufschiebend bedingtes Baurecht beziiglich der
Errichtung der Wohngebaude auf den, direkt an den Betrieb angrenzenden, Flachen FI.Nr.
326 und 349 ein Mischgebiet (Mlz und Ml1z ) festgesetzt. Dort wird die Wohnnutzung erst
dann zulassig, wenn die Viehhaltung auf dem landwirtschaftlichen Anwesen aufgegeben
wird.

Gebietsfestsetzungen

Nach der erfolgten Untersuchung des Entwicklungspotentials der Flachen nérdlich der
Dietersdorfer Stral3e werden sie als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.
Gleichzeitig werden die fur das bestehende Wohngebiet Am Leutzmannshof geltenden
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan W-14-82 an die aktuellen Gebietsentwicklungen
angepasst.

Fur die mit MI1 MI2 gekennzeichneten Flachen sollen, zuséatzlich zu den geplanten
Nutzungsausschlissen im Mischgebiet Ml gem. 8 6 BauNVO, auch die Geschafts- und
Burogebaude (Abs. 2, Nr. 2) und Schank- und Speisewirtschaften (Abs. 2, Nr.3)
ausgeschlossen werden, da die ErschlieBung dieser Flachen lber die enge Strale Am
Leutzmannshof fir solche Nutzungsarten sehr problematisch gesehen wird. Durch die o. g.
Ausschlusse wird erreicht, dass der Verkehr nicht ins dicht bebaute Wohngebiet hinein
gezogen wird.

Sonstige Festsetzungen

Da das Mischgebiet Ml1 als Zwischenglied zwischen dem bestehenden Wohngebiet (WA)
Am Leutzmannshof und dem zu entwickelnden Mischgebiet an der Dietersdorfer StralRe
fungiert, ist es vorgesehen, die zulassige Grundflachenzahl des Mischgebietes zu
reduzieren.
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Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 in MI1 und von 0,5 im MI2 und der zuldssigen
Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze, erméglicht das Bebauungskonzept eine angemessene Ausnutzung der
Grundsttcksflachen. Dieses geplante Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich stark am
Bestand und unterschreitet die zulassigen Obergrenzen des § 17 BauNVO.

Zusatzlich wird aus stadtebaulichen Griinden (exponierte Hanglage) die Hohe der Gebaude
im MI1 bis auf 3,75 m festgesetzt.

Umweltbelange

Die Planunterlagen werden in diesem Verfahrensschritt um die Begriindung, den
Umweltbericht, die 6kologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die
Baumbestandsliste ergénzt. Im Planblatt werden die grinordnerischen Festsetzungen um
die zu erhaltenden Baume erganzt (die Baume werden nummeriert).

Okologische Eingriff und Ausgleichsregelung

Die dkologische Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs hat in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde ergeben, dass ein fast vollstandiger Ausgleich im
Planungsgebiet (16,6 Wertepunkte) vorliegt. (s. Anlage 1 zur Begriindung).

3. Schilderung der wichtigsten Plananderungen

Geringfligige Anpassung des Geltungsbereiches an der Dietersdorfer Stral3e zwischen
Hausnummer 14 und 18.

2. Der Plan wird um die grinordnerischen MalRnahmen auf den Grundsticken erganzt
(die zu erhaltend Baume werden alle nummeriert).

3. Die GRZ des MI1 wird von 0,5 (wie in der Vorplanung schon reduzierend festgelegt)
auf 0,4 geandert.

4, Die nordliche Grundstlicksbereich der FI.Nr. 335 wird von Ml in MI2 gedndert. Die GRZ
betragt 0,5.

5.  Der an der Westgrenze der FI.Nr. 335/2 zur Dietersdorfer Stral3e verlaufende
Privatkanal wird im Planblatt aufgenommen.

6.  Auf Grund der Festlegung der unterschiedlichen Grundflachenzahl (GRZ) im
Mischgebiet (zwischen dem Mischgebiet entlang der Dietersdorfer Straf3e und der
Wohnbebauung Am Leutzmannshof) wird oberhalb des landwirtschaftlichen Betriebes
anstelle des MIZ ein MI1Z gebildet. Dort wird die GRZ auf 0,4 beschrankt.

7. Die textlichen Festsetzungen, der Umweltbericht und die Begriindung mit ihrer Anlagen
werden erstmals vorgelegt. Die Ergebnisse der 6kologischen Vorprifung werden unter
Berticksichtigung der vorgebrachten umweltbezogenen Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung in den Entwurf des Umweltberichts eingearbeitet.

4. ErschlieBungsvoraussetzungen

Zur Sicherung der ErschlieBung der unbebauten Flachen sudlich der StralRe Am
Leutzmannshof soll ein stéadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen
werden, wodurch eine 100%ige Finanzierung der ErschlielBungsanlagen gesichert wird.
Die Baugenehmigungen im Planungsgebiet konnen nur dann erteilt werden, wenn ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag mit der Stadt Schwabach abgeschlossen wird, die
dort geregelten MaRnahmen umgesetzt und die erforderlichen ErschlieRungsflachen an die
Stadt Schwabach unentgeltlich abgetreten worden sind.

5. Anderung des Geltungsbereiches

Entlang der Dietersdorfer Straf3e bei Hausnummer 16 wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes W-14-82, 2. Anderung etwas zurtickgenommen, da der stdlich
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angrenzende Bereich der Stral3e im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes W-23-85 liegt (ehemalige einzelne Parzelle).

6. Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) fir den o. g. Bereich

Um die 2. Anderung des Bebauungsplanes W-14-82 mit der o. g. Zielsetzung realisieren zu
koénnen, ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Teilbereich der vorhandenen
Bebauung Am Leutzmannshof von der bestehenden Darstellung gemischte Bauflache in
geplante Wohnbauflache zu andern.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren zum o.g.
Bebauungsplanverfahren gemali § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

7. Weiteres Verfahren

Nach Billigung des Entwurfes zum Bebauungsplan W-14-82, 2. Anderung durch den
Planungs- und Bauausschuss erfolgt nach ewvtl. geringfiigiger Anderung von textlichen
Festsetzungen und Begrindung die offentliche Auslegung gem. &8 3 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit der Beteiligung der Behtdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. §
4 Abs. BauGB.

Il. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren selbst entstehen neben Personal- und
Sachaufwandskosten (z. B. Vervielfaltigung der Planunterlagen) keine Kosten.
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